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Ohﬁe-mak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Mehrfamilienhaus in Westhausen

Provisionsfrei: Wohn- und Geschaftshaus mit
Zahnarztpraxis, Friseur & 2 Wohnungen

Objekt-Nr. OM-471211
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 998.000 €

Ansprechpartner:
Thorsten Winterberg
73463 Westhausen
Baden-Wiirttemberg
Deutschland
| Sﬁ;isansicht
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Baujahr 1983 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 525,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 4 Schlafzimmer 2
Zimmer 9,00 Badezimmer 2
Wohnflache 388,00 m? Carports 2
Nutzflache 447,00 m?2 Stellplatze 5
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

ATTRAKTIVES WOHN- & GESCHAFTSHAUS IN ZENTRALER LAGE
Friseur, Zahnarztpraxis, DG-Studio vermietet & DG-Wohnung sofort bezugsfertig

Zum Verkauf steht ein gepflegtes und architektonisch ansprechendes Wohn- und
Geschiftshaus in zentraler Lage von Westhausen.

Das Objekt verbindet laufende Mieteinnahmen aus gewerblicher und wohnwirtschaftlicher
Nutzung mit zuséatzlichem Potenzial durch eine renovierte, sofort bezugsfertige
Dachgeschosswohnung.

Die aktuelle Nutzung umfasst vermieteten Friseursalon im Erdgeschoss, eine vermietete
Zahnarztpraxis im 1. Obergeschoss, ein vermietetes DG-Studio im 3. Obergeschoss sowie eine
grof3zligige Dachgeschosswohnung im 2. Obergeschoss, die sofort zur Eigennutzung oder
Neuvermietung zur Verfligung steht.

Damit eignet sich die Immobilie sowohl fiir Kapitalanleger als auch fiir Kdufer, die eine
teilweise Eigennutzung mit laufenden Ertridgen kombinieren méchten.

Auf Basis der aktuellen Vermietungssituation und marktublicher Anséatze ergibt sich bezogen
auf den Kaufpreis eine attraktive Bruttoanfangsrendite von ca. 5 % p. a.

NUTZUNG & AUFTEILUNG

Im Erdgeschoss befindet sich ein grofziigiges, als Friseursalon vermietetes Ladenlokal mit ca.
120 m? Gewerbeflache. Die Einheit verfligt iber Fu3bodenheizung, Klimaanlage,
Natursteinboden sowie einen reprasentativen Eingangsbereich mit Arkaden.

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine langjahrig vermietete Zahnarztpraxis mit ca. 125 m?2
Gewerbeflache. Die Praxis umfasst unter anderem drei Behandlungsraume, Réntgenbereich,
Labor- und Desinfektionsbereich sowie weitere praxistibliche Nebenflachen.

Die gro3e Dachgeschosswohnung im 2. Obergeschoss / 1. Dachgeschoss verfiigt tiber ca. 105
m? Wohnflache und ist sofort bezugsfrei. Sie bietet einen offenen Wohn-, Ess- und
Kiichenbereich, ein Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich als Kinder-, Géste- oder
Arbeitszimmer eignet. Im Q4/2025 wurden das Ahornparkett abgeschliffen und neu versiegelt
sowie die Wande frisch gestrichen.

Im 3. Obergeschoss befindet sich ein vermietetes DG-Studio mit ca. 39 m? Wohnfldche und ca.
50 m? Nutzflache. Der Ausbau erfolgte 2015. Das Studio tiberzeugt durch Fuf$bodenheizung,
Eiche-Parkett, Einbauktiche, Einbauschrinke, Dachterrasse, grof3e Glasfront am Giebel,
Schlafbereich auf der Empore und eine besondere offene Raumwirkung.

Im Untergeschoss befinden sich die zu den Gewerbeeinheiten gehérenden Lagerflachen mit

insgesamt ca. 58 m2 sowie weitere ca. 50 m2 Keller- und Abstellflaichen. Den beiden
Wohneinheiten ist jeweils ein eigener Kellerraum zugeordnet.

Ausstattung
AUSTATTUNG & MODERNISIERUNG

Ein gepflegter Gesamtzustand, laufende Instandhaltung und gezielte Modernisierungen
schaffen eine solide Basis fiir die weitere Nutzung als Wohn- und Geschéftshaus.

Zu den wesentlichen Merkmalen gehoéren:
*modernisierte Gaszentralheizung aus dem Jahr 2016
*im Zuge der Umstellung auf Gas isolierte Leitungen

eindividuell steuerbare Beheizung in den einzelnen Einheiten
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*Wasserenthartungsanlage, erneuert 2015

*Fufibodenheizung im Friseursalon und im DG-Studio

*Klimaanlage im EG-Ladenbereich, 2015 komplett erneuert

elanglebige Meranti-/Echtholzfenster mit Isolierverglasung

sStandardfenster mit Rollladen

swetterbestandige Holzfassadenverkleidung, Fassadenanstrich 2015 erneuert

senergetische Aufwertung des Dachs 2006 mit 200 mm Mineralwolle WLG 035 und
feuchtevariabler Dampfbremse

*Natursteinbdden, Parkett und hochwertiger Marmor im Treppenhaus
*Einbauktichen in der grofen DG-Wohnung und im DG-Studio
*7 eigene Stellplatze am Haus, davon 2 Carport-Stellplatze

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Dachterrasse, Einbauktiche

Sonstiges
UNTERLAGEN & BESICHTIGUNG

Gerne stellen wir Ihnen nach erster Kontaktaufnahme ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren
Fotos, erginzenden Detailinformationen zum Objekt einer Miettibersicht und einem
Videorundgang zur Verfiigung.

Fur eine zielgerichtete Riickmeldung bitten wir um vollstandige Kontaktdaten sowie eine kurze
Information, ob Sie das Objekt als Kapitalanlage oder mit teilweiser Eigennutzung erwerben
mochten.

Besichtigungen erfolgen nach Vereinbarung. Fiir die Abstimmung eines Besichtigungstermins
bitten wir um eine geeignete Bonitats- oder Finanzierungsnachweis. Das aktuelle
Verkehrswertgutachten wird im Rahmen des Besichtigungstermins bzw. im persoénlichen
Gesprach bereitgestellt.

HINWEISE ZU GRUNDRISSEN & ANGABEN

Die bereitgestellten Plane kénnen in Details von der tatsichlichen Bauausfiihrung oder
Einrichtung abweichen und dienen lediglich der Visualisierung und Orientierung. Maf3geblich
sind die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort sowie die vertraglich vereinbarten Unterlagen.

Alle Angaben wurden nach bestem Wissen auf Basis der vorliegenden Unterlagen
zusammengestellt. MaBgeblich sind die jeweiligen Vertragsunterlagen und die eigene Priufung
des Kaufinteressenten. Mieten und Ertrage unterliegen marktiiblichen Risiken und
Verdnderungen; Irrtimer und Anderungen vorbehalten.

HINWEIS ZUM PRIVATVERKAUF / MAKLER

Privatverkauf — derzeit ist kein Maklerauftrag vorgesehen. Wir bitten daher von
Makleranfragen, Vermarktungsangeboten oder der Weitergabe des Objekts an Dritte ohne
vorherige schriftliche Beauftragung abzusehen. Eine unaufgeforderte Kontaktaufnahme oder
Weitergabe begriindet keinen Provisionsanspruch.

Lage
ZENTRALE LAGE MIT KURZEN WEGEN & SEHR GUTER ANBINDUNG
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Das Objekt befindet sich im Zentrum von Westhausen im Ostalbkreis. Einkaufsmoglichkeiten,
Backerei, Apotheke, arztliche Versorgung, Grundschule, Kita, Restaurants, Banken,
Bushaltestellen und Bahnhof befinden sich in der direkten Nachbarschaft bzw. im ndheren
Umfeld.

Westhausen bietet eine gute Nahversorgung mit mehreren Superméarkten und Discountern
sowie einem Drogeriemarkt. Auch Freizeitangebote, Freibad, saisonales Hallenbad und
Naherholungsmoglichkeiten tragen zur Attraktivitat des Standorts bei.

Die Anbindung an die A7, die B29 sowie den Bahnhof Westhausen ist sehr gut. Die
umliegenden Zentren Aalen, Ellwangen, Bopfingen und Heidenheim sind gut erreichbar. Fur
Mieter, Eigennutzer und Gewerbetreibende bietet die Lage kurze Wege, ein gewachsenes
Umfeld und eine solide regionale Nachfrage.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 94,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Galerie
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Galerie

2. 0G - Dachges
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Galerie

2. OG - Dachgeschosswohnung
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Galerie
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Galerie

VERMIETET
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Galerie
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Grundrisse

ERDGESCHOSS

Friseursalon — Exposé Grundriss
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1. OBERGESCHOSS

Zahnarztpraxis — Exposé Grundriss
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1. OG - Praxis
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Grundrisse

2. OBERGESCHOSS

Dachgeschosswohnung — Exposé Grundriss
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2. OG - Dachgeschosswohnung
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3. OG - Dachgeschoss Studio - Wohnebene

e

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471211/ Seite 18/19



Exposé - Grundrisse

2. OBERGESCHOSS

Dachgeschoss Studio — Exposé Grundriss 2/2
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3. 0G - Dachgeschoss Studio - Empore Schlafbereich

UNTERGESCHOSS

Kellerraum 3.0G

|

T

Lager Praxis

Lager Friseur

=

5

Wasserkessel

Gasheizung

Kellerraum 2. 0G

Technikbereich

i

UG Keller, Lager & Technik

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471211/ Seite 19/19



	Exposé
	Mehrfamilienhaus in Westhausen
	Provisionsfrei: Wohn- und Geschäftshaus mit Zahnarztpraxis, Friseur & 2 Wohnungen
	Objekt-Nr. OM-471211
	Mehrfamilienhaus
	998.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse

